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Changes to the Retail Shop Leases Act 1994 (Qld) 
 
Bill Dixon 
The passing of the Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) heralds significant changes 
to  the  operation  of  the  Retail  Shop  Leases  Act  1994  (Qld).    This  article  examines  the 
background to, and operation of, these imminent changes. 
 
Introduction and background 
The Retail Shop Leases Act 1994  (Qld)  (‘the Act’) makes provision  for a mandatory review process.1  
The  purpose  of  the  review  process,  which  is  required  to  be  undertaken  every  seven  years,  is  to 
ascertain whether the provisions of the Act remain appropriate.2  In this regard, the object of the Act 
is to promote efficiency and equity in the conduct of certain retail businesses in Queensland.3  This is 
intended to be achieved by imposing mandatory minimum standards for retail shop leases and a low 
cost dispute resolution for retail tenancy disputes.4 
In accordance with the requirement for a mandatory review, the Retail Shop Leases Amendment Bill 
2014  (Qld)  was  presented  to  the  Queensland  parliament  in  November  2014.    However,  these 
proposed  changes  lapsed  with  the  calling  of  the  31  January  2015  general  State  election  in 
Queensland.  
Following the election of a new government  in Queensland, the Retail Shop Leases Amendment Bill 
2015  (Qld)  (‘the Bill’) was  introduced  into  the Queensland Parliament on  13 October  2015 by  the 
current Queensland Attorney‐General  and Minister  for  Justice  and Minister  for  Training  and  Skills 
(‘the Attorney‐General’), Yvette D’Ath.  The Bill was then referred to the Education, Tourism and Small 
Business Committee  (‘the Committee’)  for detailed consideration with the Committee subsequently 
recommending that the Bill be passed.5  Due to concerns raised by the Queensland Law Society, the 
Attorney‐General moved a number of amendments6 to the Bill during consideration in detail7 before 
the Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) (‘the Amending Act’) was finally passed on 10 May 
2016.    The  Amending  Act  received  royal  assent  on  25  May  2016  and  has  been  proclaimed  to 
commence on 25 November 2016.   This article examines the changes that will be  introduced by the 
Amending Act. 
																																																								
	 Dr  Bill  Dixon  B  Econ,  LLB  (Hons)  (Qld)  LLM  SJD  (QUT);  Associate  Professor,  Law  School,  Queensland  University  of 
Technology. 
1 Retail Shop Leases Act 1994 (Qld) s 122. 
2 Retail Shop Leases Act 1994 (Qld) s 122. 
3	Retail Shop Leases Act 1994 (Qld) s 3.	
4 Retail Shop Leases Act 1994 (Qld) s 4. 
5 Education,  Tourism  and  Small  Business  Committee,  Report No.9,  55th  Parliament  of Queensland,  Retail  Shop  Leases 
Amendment  Bill  2015  (February  2016)  available  at 
http://www.parliament.qld.gov.au/documents/tableOffice/TabledPapers/2016/5516T39.pdf. 
6 The amendments were  largely to omit provisions from the Bill due to concerns raised by the Queensland Law Society: 
Retail Shop Leases Amendment Bill 2015 (Qld), Explanatory Note for Amendments to be Moved During Consideration  in 
Detail by the Honourable Yvette D’ath MP. 
7 These amendments being incorporated in the Retail Shop Leases Amendment Bill 2016 (Qld). 
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Changes to the Act  
 
The  amendments  included  in  the  Amending  Act may  be  categorised  under  four  broad  headings.8  
They are: 
 
1. Leases excluded from the operation of the Act; 
2. Enhanced lessee protection; 
3. Amendments benefitting lessors; and 
4. General improvements and clarifications. 
 
Leases excluded from the operation of the Act 
 
The present definition of retail shop lease under the Act provides that a retail shop with a floor area 
of 1,000m2 is excluded under the Act only if the lessee is a listed corporation or a listed corporation’s 
subsidiary.9  The Amending Act extends this exclusion to all retail shops with a floor area greater than 
1,000m2.10  The basis for this exclusion has been stated to be that lessees of premises of this size are 
predominantly  sophisticated  businesses  not  requiring  the  protection  of  the Act.11   Furthermore,  it 
aligns the exclusion with other jurisdictions such as New South Wales.12   
The Amending Act also excludes from the operation of the Act certain leases of premises located in a 
retail shopping centre that are not used wholly or predominantly for carrying on a retail business (‘a 
non‐retail lease’).  A non‐retail lease in a multi‐level retail shopping centre is excluded where, at the 
time the lease is entered into, 25% or less of the total lettable area of the level on which the leased 
premises are  located  is used wholly or predominantly for carrying on retail businesses.   A non‐retail 
lease in a single‐level retail shopping centre is excluded where, at the time the lease is entered into, 
25% or less of the total lettable area of the building in which the leased premises are located is used 
wholly or predominantly for carrying on retail businesses (‘non‐retail lease exclusion’).13  The purpose 
of  this  non‐retail  lease  exclusion  is  to  reduce  red  tape  and  compliance  costs  for  commercial  and 
professional lessees and their lessors by removing certain lease preparation and disclosure costs (i.e. 
financial and legal advice reports and pre‐lease reciprocal disclosure requirements).14 
The Amending Act further excludes from the operation of the Act a lease of premises used wholly or 
predominantly for a business conducted from the premises and operated by the  lessee on behalf of 
the lessor as the lessor’s employee or agent.15  This amendment is intended to reduce the regulatory 
																																																								
8 Being the four headings adopted in the Retail Shop Leases Amendment Bill 2015 (Qld), Explanatory Notes. 
9 Retail Shop Leases Act 1994 (Qld), s 5 and Sch (meaning of ‘retail shop lease’). 
10 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 5. 
11 Retail Shop Leases Amendment Bill 2015 (Qld), Explanatory Notes, p 3. 
12 Department  of  Justice  and  Attorney‐General,  correspondence  dated  23  October  2015,  < 
http://www.parliament.qld.gov.au/documents/committees/ETISBC/2015/Retail%20Shop%20Leases%20Amendment%20B
ill%202015/02‐cor‐08Jan2016.pdf>, 3.  
13 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 5. 
14  Department  of  Justice  and  Attorney‐General,  correspondence  dated  23  October  2015,  < 
http://www.parliament.qld.gov.au/documents/committees/ETISBC/2015/Retail%20Shop%20Leases%20Amendment%20B
ill%202015/02‐cor‐08Jan2016.pdf>, 3. 
15 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 5. 
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burden for businesses and to align the Act with New South Wales, Victoria, the Northern Territory and 
Tasmania.16  
The present definition of retail shop  lease  in the Act excludes premises within a common area of a 
retail shopping centre if the premises are used for information, entertainment, community or leisure 
facilities;  telecommunication  equipment,  displaying  advertisements,  storage  or  parking.17    The 
Amending  Act  extends  the  exclusion  and  clarifies  that  automatic  teller  machines  and  vending 
machines are excluded for the purposes of the Act.18 
 
Enhanced Lessee Protection  
The  Amending  Act  includes  a  number  of  measures  intended  to  enhance  lessee  protection.19   In 
relation to disclosure, a lessor will be required to provide a current disclosure statement to an existing 
lessee on renewal of a lease under an option20 with the lessee being permitted to give written notice 
withdrawing the renewal notice within 14 days of receiving the current disclosure statement (whether 
or not the renewed lease period has commenced).21  If the lessor fails to provide a current disclosure 
statement  or  provides  a  defective  statement  when  the  lessee  renews  a  lease,  the  lessee  may 
terminate  the  lease,  by  written  notice,  within  6  months  of  entering  the  lease  and  claim 
compensation.22  A defence presently available to a  lessor for defective disclosure23 will be removed 
upon  the proclamation of Amending Act with  the  result  that a  lessor may only challenge a  lessee’s 
termination of a  lease  for defective disclosure by demonstrating  that  the disclosure statement was 
not a defective statement.  Further, the Amending Act facilitates appropriate disclosure to sublessees 
and  franchisees  by  providing  that  both  a  sublessor  and  a  franchisor  may  request  an  updated 
disclosure  statement  from  a  lessor  to  be  provided  within  28  days.    In  these  circumstances,  the 
prospective  sublessor  or  the  franchisor  (as  the  case  may  be)  must  pay  the  lessor’s  reasonable 
expenses  for preparation of the disclosure statement.24  Finally, the Amending Act seeks to provide 
greater  protection  for  prospective  purchasers  of  retail  businesses  through  enhanced  assignor  and 
prospective assignee disclosure obligations to each other.25   
A  number  of  changes  are  also  introduced  concerning  rent  review.   Where  a  lease  provides  for  a 
market  rent  review  on  the  commencement  of  an  option  period,  and  the  lessee  invokes  an  early 
determination  of market  rent  review  before  exercising  the  option  to  renew  a  lessee,  the  last  day 
under the Amending Act on which the option may be exercised will be the day that  is 21 days after 
the lessee receives written notice of the current market rent being determined (notwithstanding that 
the  lease term may have ended).26  Also,  if the current market rent  is to be determined by a special 
																																																								
16 Education,  Tourism  and  Small Business Committee, Report No 9, 55th Parliament of Queensland, Retail  Shop  Leases 
Amendment Bill 2015 (February 2016), 10. 
17 Retail Shop Leases Act 1994 (Qld), s 5 and Sch (meaning of ‘retail shop lease’). 
18 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 5. 
19 A number of these measures are listed in the Retail Shop Leases Amendment Bill 2015 (Qld), Explanatory Notes, 3. 
20 Unless the lessee gives the lessor a waiver notice at the time the renewal notice is given. 
21 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 15.	
22 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 15. 
23 In s 22(5) of the Retail Shop Leases Act 1994 (Qld). 
24 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 15.	
25 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 16.	
26 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 25. 
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retail valuer, the Amending Act provides for the valuer to advise of a submission date (being not less 
than 14 days after the valuer is agreed to or appointed) for the lessor and lessee respectively to make 
a submission about the current market rent.  If a party does not make a submission by the submission 
date, then they will be taken to have not made a submission or given a response.27 
Other protections  include widening  the prohibition against  contracting out of  the Act  to extend  to 
provisions  in  other  agreements  (such  as  side  deeds);28 requiring  a  lessor’s  annual  estimate  and 
audited statement of outgoings to provide a breakdown of centre management fees;29 requiring the 
lessor to make available to the lessee a marketing plan detailing the lessor’s proposed promotion and 
advertising expenditure;30 limiting  a  lessor  from  relocating  a  lessee within  a  retail  shopping  centre 
(under a  relocation notice)  to moving  the  lessee  to alternative premises within  that same centre;31 
making the lessor liable for mortgagee consent costs;32 providing for the release of an assignor lessee 
to include the release of the assignor lessee’s guarantors33 and ensuring that a lessee is only liable to 
refurbish or refit the leased shop during the lease term where the lease gives sufficient details of the 
nature, extent and timing of the required refurbishment or refitting.34 
 
Amendments benefitting lessors  
 
The Amending Act also includes a number of measures intended to benefit lessors.35  The exclusion of 
all retail shops with a floor area greater than 1,000m2 and the non‐retail lease exclusion as previously 
described should benefit lessors as should the clarification about when a lessor disclosure statement 
cannot  be  taken  to  be  defective.36   Further,  a  lessor’s  potential  liability  is  limited  by  a  number  of 
amendments.   Where a  lessee claims compensation from a  lessor for disturbance, the  lessee will be 
required under the Amending Act to give the  lessor written notice of the  loss or damage as soon as 
practicable  after  it  is  suffered.    Failure  to  give  the  notice must  be  considered when  deciding  the 
amount  of  compensation  that  may  be  payable.37   The  Amending  Act  also  makes  provision  for  a 
lessor’s  liability for compensation for business disruption to not apply where the  lessor’s action  is a 
reasonable  response  to  an  emergency38 as  well  as  the  flexibility  for  a  lease  to  limit  a  lessee’s 
compensation claim for some specific anticipated business disturbances notified by the lessor.39 
 
Provision is also made for a lessor to recover lease preparation costs where a lessee has negotiated, 
but does not proceed with, the final lease after instructing for it to be prepared.40 
 
																																																								
27 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 27. 
28 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 12. 
29 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 33.	
30 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 35.	
31 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 47. 
32 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 49.	
33 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 51.	
34 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 51.	
35 Many of which are listed in the Retail Shop Leases Amendment Bill 2015 (Qld), Explanatory Notes, 4. 
36 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 15.	
37 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 39. 
38 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 40.	
39 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 42.	
40 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 49.	
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General improvements and clarifications41  
 
A number of the provisions of the Amending Act may be seen to improve the current operation of the 
Act.    In this regard, the Amending Act simplifies procedural requirements by providing  flexibility  for 
lessee waiver of the seven day lessor disclosure period upon receipt of appropriate legal advice.42  The 
Amending  Act  also  excludes  unnecessary  procedural  requirements  where  the  State,  the 
Commonwealth or a local government is a lessee of premises situated in a retail shopping centre.43 
 
The  Amending  Act  provides  clarification  in  a  number  of  areas.    For  example,  the  Amending  Act 
clarifies excluded areas for the purposes of apportioning lessor’s outgoings;44 clarifies the accounting 
and  reporting  obligations  by  lessors  to  lessees  for  promotion  and  advertising45 and  sinking  fund 
contributions;46 clarifies and  streamlines  the  jurisdiction of  the Queensland Civil and Administrative 
Tribunal  in  retail  shop  lease  matters;47 and  clarifies  the  operation  of  various  definitions  and 
provisions.48 
Comment 
The Amending Act will result in extensive changes to the Act.  Most of the amendments are likely to 
be seen as sensible changes benefitting both lessors and lessees due to significant stakeholder input 
as well as previous wider public consultation.  Given the width of the changes heralded, and the need 
for all concerned parties  to be  informed of  their obligations and  to have  sufficient  time  to be  in a 
position  to  implement  and  ensure  compliance  with  the  amendments,  it  is  also  sensible  that  the 
amendments do not commence until 25 November, 2016.49 
																																																								
41 Being most of those listed in the Retail Shop Leases Amendment Bill 2015 (Qld), Explanatory Notes, 4‐5. 
42 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 15.  The rationale for this amendment is that it is intended to enhance 
commercial flexibility by streamlining the existing waiver provision for major lessees currently to be found in s 22(6) of the 
Act and provide a mechanism for waiver of the seven day lessor disclosure period by lessees who are not major lessees.  	
43 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 14.	
44 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 33.	
45 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 36.	
46 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 34.	
47 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 57.	
48 Retail Shop Leases Amendment Act 2016 (Qld) s 61.	
49 In their submission, the Shopping Centre Council of Australia suggested that commencement should be 6 months after 
assent.  The Queensland Law Society, in their submission, also suggested that there should be a reasonable period before 
the legislation commenced. 
